РЕШЕНИЕ №113
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «15» марта 2019г.

Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан, созданная приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.01.2012г.№ П/20 на заседании, проведенном 15.03.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                  Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                    Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                              по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.02.2019г. (вх.№61-О) от Хайритонова Х.А. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия ______ №______, выдан _________г. УВД Советского района гор.Казани, код подразделения ________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:140335:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Наратбаш (Царицыно), дом 17, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «жилой дом», площадью 537,2 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140335:32 составляет 17 292 091,96 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Хайритонова Х.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140335:32 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.02.2019г. №6/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости в составе: жилой дом, общей площадью 537,2 кв.м., количество этажей 2 (подземных этажей 1) кадастровый номер 16:50:140335:0012:0005 адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань Советский р-н, пос.Ассоциация «Промас», ул.Наратбаш, д.17» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Артранзит» Хамидуллиным А.Т., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140335:32 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 8 849 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,83 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Хайритонова Х.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140335:32 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Отчет не предназначен для оспаривания результатов определения кадастровой стоимости.

В задании на оценку (стр.5) указана цель оценки – «Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку». Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения – «Предполагаемое использование результатов оценки для исковых требований». То есть нет никаких указаний на то, что отчет предназначен для оспаривания кадастровой стоимости.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

2.1. Оценщик на стр.56 в разделе «Общая площадь» Оценщик указывает, что корректировка на величину площади не производилась. Однако при расчете стоимости земельного участка на стр.41 Оценщик противоречит сам себе и применяет скидки на различие в площади для объектов аналогов №3 и №4 в размере «-8%» и «-5%» соответственно. Каких-либо пояснений по значениям корректировок Оценщик также не привел. 
2.2. На стр.46 Оценщик определяет физический износ в размере 25% экспертным путем. При этом он приводит цифру степени готовности дома в размере 80%. Каких-то пояснений по данному показателю Оценщик не предоставляет, перечень дефектов объекта оценки не приводит. В таблице «Определение технического состояния и физического износа зданий» на стр.46 физический износ в размере 25% соответствует удовлетворительному состоянию объекта – «Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого капитального ремонта». Фотографии объекта оценки на стр.88-94 также не содержат информации о существенных повреждениях конструктивных элементов объекта оценки.

2.3. Расчет коэффициента торможения на стр.53 проведен для встроенных коммерческих помещений, расположенных в Московском районе города Казани. Это совершенно иной сегмент недвижимости (объект оценки – жилой дом). Использовать коэффициент торможения, рассчитанный коммерческого сегмента недвижимости, с целью корректировки цены для жилого дома некорректно. Следовательно, все значения коэффициентов корректировки на стр. 54 ошибочны и не соответствуют рыночным данным. Более того расчет даже в рамках сегмента коммерческих помещений не может быть признан верным – площадь объекта №3 (4 213 кв. м.) в 20 раз превышает площадь объектов №1 (188 кв. м.) и №2 (213,6 кв. м.) Как следствие, результаты расчета неадекватные и не соответствуют рыночным данным.

2.4. На стр.56 Оценщик указывает, что объект аналог №1 якобы имеет чистовую отделку, что не соответствует действительности. Скриншот объявления объекта аналога №1 на стр. 69 содержит информацию о том, что объект имеет черновую отделку. Следовательно, Оценщик должен был применить повышающую корректировку, но не сделал этого, чем намеренно занизил стоимость объекта оценки. Более того, в тексте объявления сказано, что коттедж рассчитан на 2 семьи, то есть не является классическим индивидуальным жилым домом (возможно речь идет о таунхаусе). То есть это иной тип жилой недвижимости и использовать данный объект для расчета стоимости объекта оценки – индивидуального жилого дома, некорректно.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ______________________________________________ / А.П. Костин/
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
